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Opinnäytetyön tavoitteena oli selvittää kolmen vuonna 2012 valmistuneen asun-
torakennuskohteen rakennusaikaisia suunnitteluvirheitä. Tämän tiedon pohjalta 
tutkittiin, minkälaisia vaikutuksia ja kustannuksia havaituista virheistä on raken-
tamisen aikana syntynyt. Opinnäytetyön tarkoituksena ei ollut etsiä syyllisiä vir-
heisiin, vaan kartoittaa Rakennusliikkeelle kohteiden suunnittelussa ilmeneviä 
virheitä. 
Työ koostuu teoriaosuudesta ja empiriaosuudesta. Teoriaosuudessa on pereh-
dytty kirjallisuuslähteiden avulla siihen miten talonrakennushanke etenee, min-
kälaisia erityispiirteitä perustajaurakointi tuo mukanaan, miten hankkeen kus-
tannukset muodostuvat ja miten kustannusten muodostumiseen on mahdollista 
vaikuttaa ennen toteutusvaihetta. Työn empiriaosuus tehtiin kvalitatiivisena tut-
kimuksena haastattelujen avulla. Aineisto on kerätty haastattelemalla kolmea 
vastaavaa mestaria sekä tutkimalla kohteiden tavoitearvioita. Tutkimuksen tu-
loksissa esitetään haastatteluissa ilmenneiden suunnitteluvirheiden määrä ja 
niiden jakautuminen eri suunnittelualoille sekä valikoiduista virheistä kartoitetut 
kustannukset. Tulokset esitetään kirjallisesti sekä niitä havainnollistetaan kaavi-
oilla. 
Tutkimuksen tulokset osoittivat, että suuria rakentamista, työturvallisuutta, ym-
päristöä, laatua, aikataulua tai itse rakennuksen terveyttä vaarantavia virheitä ei 
havaittu. Lisäksi suunnitteluvirheet eivät aiheuttaneet laadun heikkenemistä lo-
pullisissa tiloissa. Kuitenkin rakennustyön aikana kohteissa havaittiin virheitä. 
Ne aiheuttivat erisuuruisia toimenpiteitä ja erisuuruisia ylimääräisiä kustannuk-
sia. 
Työn tuloksena saatiin muodostettua kokonaiskuva siitä, miten suunnitteluvir-
heitä jakautuu eri suunnittelualoille. Tulosten myötä Rakennusliikkeen on mah-
dollista kehittää omia toimintatapojaan tehokkaammiksi. Pohdintaosiossa mieti-
tään mahdollisia kehitysehdotuksia tilaajalle. 
 
Asiasanat: kustannus, suunnittelun ohjaus, omaperustainen asuntotuotanto 
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The objective of this Bachelor’s Thesis was to find out design errors detected in 
a construction phase in a three contractor based residential construction. Fur-
thermore, the research investigates the effects and costs caused by these de-
sign errors.  
The study consists of theoretical and empirical parts. With the help of literary 
sources the theory part familiarizes with how the residential construction project 
advances, what kind of special features contractor based residential construc-
tion brings, how the building costs build up and how one can affect those costs 
prior to the construction phase. The empirical part of this study was performed 
as a qualitative research with the help of interviews and inspecting target esti-
mates. The results of the study are presented in a literal form and in addition 
they are visualized with charts.  
The results of the study clearly indicate that no great flaws in any area of design 
occur. Nor is the end quality of the spaces affected by the design errors found 
out in this investigation. Nevertheless, design errors do occur and they have 
caused various actions and additional costs.  
As a result of the thesis it was possible to create a uniform view on how the 
flaws divide between the areas of design. With the results Construction compa-
ny. is able to develop their own operation models more efficient. The end part of 
this thesis considers the possible development proposals.   
 
Keywords: cost, planning control, contractor based residential construction 
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1 Johdanto 
Tämän opinnäytetyön tilaajana toimi Rakennusliike, Saimaan alueyksikkö. 
Alueyksikkö keskittyy pääsääntöisesti asuntorakentamiseen ja toimii Etelä-
Karjalan lisäksi Mikkelin sekä Savonlinnan talousalueilla. Tilaajan ohjaajana 
toimi alueyksikön laskentavastaava ja Saimaan ammattikorkeakoulusta ohjaaji-
na toimivat lehtorit Petri Himmi ja Petri Siitonen.  
Opinnäytetyön tilaus lähti liikkeelle opiskelijan omasta kiinnostuksesta suunni-
telmissa ilmeneviä virheitä ja puutteita kohtaan. Alueyksiköllä oli halua selvittää, 
kuinka paljon virheitä kohteissa ilmenee sekä minkälaisia kustannuksia ne ovat 
rakentamisen aikana aiheuttaneet. Suurin osa alueyksikön tuloksesta muodos-
tuu omaperustaisesta asuntorakentamisesta, jota tässä opinnäytetyössä tutki-
taan. 
1.1 Työn tavoite ja lähtökohdat  
Opinnäytetyön ensisijaisena tavoitteena on tutkia kolmen vuonna 2012 valmis-
tuneen asuntorakennuskohteen rakennusaikaisia suunnitteluvirheitä. Tämän 
tiedon pohjalta tutkitaan, minkälaisia kustannuksia havaituista virheistä on ra-
kentamisen aikana syntynyt. On kuitenkin huomioitava, että opinnäytetyön tar-
koituksena ei ole etsiä syyllisiä, vaan kartoittaa kohteiden suunnittelussa ilme-
neviä virheitä. Tämän tiedon avulla alueyksikön on mahdollista kohdistaa huo-
miotaan yleisesti esiintyviin epäkohtiin ja kehittää omaa toimintatapaansa. 
Tämän haastattelututkimuksen tulokset tulevat olemaan ainoastaan suuntaa-
antavia. Kaikkia kuluja ei tämän tutkimuksen avulla pystytä arvioimaan, eikä 
välttämättä osoittamaan suoraan jonkun tietyn osapuolen aiheuttamaksi. On 
myös huomioitava, että tilaajan toiveesta jatkotutkinnassa keskityttiin ainoas-
taan kahteen tai kolmeen kohteessa arviolta suurimpaan esiintyneeseen vir-
heeseen.  
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Opinnäytetyön tutkimus lähtee liikkeelle seuraavista oletuksista: 
x tarkasteltavissa kohteissa esiintyy virheitä 
x kustannuksia on mahdollista arvioida vähintään teoreettisella tasolla 
x tarkkoja summia ei ole mahdollista muodostaa. 
1.2 Työn rajaus ja tutkimusmenetelmä 
Opinnäytetyö rajataan tarkastelemaan arkkitehti-, rakenne- ja sähkösuunnittelua 
sekä teknisten järjestelmien suunnittelua valituissa kohteissa. Työ ei ota kantaa 
kohteissa esiintyviin, muista tekijöistä johtuviin lisäkustannuksiin.  
Työssä on perehdytty kirjallisuuslähteiden avulla, miten talonrakennushanke 
etenee, minkälaisia erityispiirteitä perustajaurakointi tuo mukanaan, miten hank-
keen kustannukset muodostuvat ja miten kustannusten muodostumiseen on 
mahdollista vaikuttaa ennen toteutusvaihetta. Hankkeen vaiheisiin tai niissä 
esiintyviin prosesseihin syvennytään vain yleisellä tasolla, jotta lukijalle tulee 
käsitys vaiheiden sisällöistä. Itse prosessit ovat hyvin laajoja ja niihin syvällinen 
perehtyminen ei ole tämän opinnäytetyön tavoitteiden mukaista.  
Empiirisessä osuudessa tutkitaan case-kohteissa ilmenneitä virheitä haastatte-
lujen avulla. Tutkimusmenetelmää on käsitelty tarkemmin luvussa 6. Tutkimuk-
sen keskeisiä teemoja ovat: minkälaisia virheitä kohteissa esiintyi, miten niihin 
reagoitiin, miten suunnitelmia käytiin läpi ennen rakentamista ja minkälaisia kus-
tannuksia ne ovat kohteissa aiheuttaneet. Tulokset esitetään kirjallisesti sekä 
niitä havainnollistetaan kaavioilla. Lopuksi tulosten pohjalta pohditaan miten 
kyseisiä virheitä olisi mahdollista tulevaisuudessa välttää. 
2 Talonrakennushankkeen kulku 
Talonrakennushanke syntyy tarpeesta ja on luonteeltaan kertaluontoista projek-
titoimintaa (Kankainen & Junnonen 2001, 23). Talonrakennushankkeen tavoit-
teena on tuottaa tiettyä tarkoitusta tai toimintaa palveleva tila. Hanke käynnis-
tyy, kun tehdään päätös rakentaa uutta tai korjata jo olemassa olevaa raken-
nuskantaa ja hanke päättyy käyttöönottoon. (RT 10–10387, 2.) Talonrakennus-
hanke on ajallisesti pitkä prosessi, joka voi kestää jopa useita kymmeniä vuosia. 
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Hanke koostuu eri vaiheista ja siihen osallistuu useita eri osapuolia, kuten 
oheinen kuva 1 osoittaa.  
Kuva 1. Talonrakennushankkeen kokonaisuus (RT 10–10387, 4) 
2.1 Talonrakennushankkeen vaiheet 
Talonrakennushanke voidaan jakaa kuvan 1 mukaisesti vaiheittain tarveselvi-
tykseen, hankesuunnitteluun, rakennussuunnitteluun, rakentamisvaiheeseen ja 
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käyttöönottoon. Vaiheet seuraavat toisiaan, joissa edellisen vaiheen päätöksiä 
ja tuotoksia käytetään apuna seuraavassa vaiheessa.  
Tarveselvitysvaiheessa selvitetään hankkeen tarpeellisuus, aloitusedellytykset 
ja tarpeiden täyttämismahdollisuudet. Mahdollisuuksissa huomioidaan uuden 
rakentaminen, kiinteistön ostaminen, vanhan korjaaminen tai tarvittavien tilojen 
vuokraaminen. Tuotoksena syntyy itse tarveselvitys, joka selvittää hankkeen 
perusolemuksen. Selvityksen perusteella tehdään hankepäätös. (RT 10–10387, 
10.) 
Hankesuunnitteluvaiheessa arvioidaan ja selvitetään yksityiskohtaisesti raken-
nettavien tilojen käyttötarkoitus ja niihin sijoitettavat toiminnot, sekä eri toteutus-
vaihtoehdot. Samalla alkaa hankkeen organisaation muodostus, aikataulun 
suunnittelu, ennakkosuunnittelu ja tilaohjelman teko. Tulokset kootaan yhteen ja 
tuotoksena syntyy hankesuunnitelma. Suunnitelma määrittää hankkeen laatu- ja 
laajuustavoitteet, sekä hankkeen kustannustason ja -aikataulun. Hankesuunni-
telman perusteella tehdään investointipäätös. (RT 10–10387, 11.)   
Rakennussuunnitteluvaiheessa suunnitellaan hankesuunnitelman pohjalta lop-
putuotteen arkkitehtoninen ratkaisu, toteutustapa ja tekniset järjestelmät. Ennen 
rakentamisen aloitusta tehdään urakkaohjelma, määritetään urakkarajat ja ura-
kointitapa. Rakennussuunnitteluvaihe päättyy rakentamispäätökseen ja urakka-
sopimusten solmimiseen. (RT 10–10387, 12.) 
Rakentamisvaiheessa suunniteltu rakennus toteutetaan. Rakennusvaihe alkaa 
kun urakkasopimukset on tehty ja se päättyy vastaanottopäätökseen. Itse ra-
kennusvaihe voi kestää useita vuosia ja koko hankkeen tavoin, siihen osallistuu 
useita eri osapuolia. (RT 10–10387, 14.)  
Käyttöönotto alkaa kohteen vastaanoton jälkeen. Alkuvaiheessa perehdytään 
siihen miten rakennusta käytetään ja huolletaan. Käyttöönottovaihe päättyy ta-
kuutarkastukseen. (RT 10–10387, 15.)  
2.2 Talonrakennushankkeen osapuolet 
Talonrakennushankkeeseen osallistuu useita eri osapuolia, kuten kuva 2 hyvin 
havainnollistaa. Kertaluontoisuuden vuoksi hankkeissa esiintyy eri osapuolten 
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jatkuvaa vaihtuvuutta. Näin ollen hankekohtaisesti tuotteet suunnitellaan uudel-
leen, uuteen paikkaan, jota uusi toteutusorganisaatio tekee. Tästä johtuen ai-
kaisempia kokemuksia ei voida tehokkaasti hyödyntää. (Kankainen & Junnonen 
2001, 23.) 
 
Kuva 2. Rakentamisen eri osapuolet (Kankainen & Junnonen 2001, 12)  
Hankkeen eri osapuolia ovat tilaaja, käyttäjä, rakennuttaja, suunnittelijat, ura-
koitsijat, materiaalitoimittajat ja viranomaiset. Talonrakennushankkeessa yksi ja 
sama taho voi edustaa useita eri osapuolia. Hankkeen laatu, kesto ja koko vai-
kuttavat osallistuvien henkilöiden määrään sekä ammattitaidon vaatimuksiin. 
Esimerkiksi tilaaja voi toimia myös kohteen käyttäjänä sekä kohteen rakennutta-
jana, jos organisaatiossa on tehtävään vaadittavaa ammattitaitoa riittävästi. 
(Kankainen & Junnonen 2001, 11–12.) 
Rakennushankkeessa tilaaja on kohteeseen sijoittuvan toiminnan asiantuntija. 
Tilaajana voi olla kohteen omistaja, sijoittaja, käyttäjä tai rahoittaja. Tilaajan teh-
tävänä on määrittää kohteen laatu, laajuus, tekniset ja toiminnalliset vaatimuk-
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set sekä tavoitteet. Lisäksi tilaaja määrittää hankkeen kiireellisyyden. Yleensä 
tilaaja ei hoida kohteen rakennuttamista vaan ostaa palvelun ulkopuolelta. 
(Kankainen & Junnonen 2001, 12.) 
Rakennuttaja vastaa hankkeen rakennuttamisesta. Se edustaa tilaajaa sille an-
netuin oikeuksin, vastaa hankkeen johtamisesta ja hankkeen läpiviennistä, sekä 
on yhteydessä suunnittelijoihin, viranomaisiin ja urakoitsijoihin. Rakennuttaja 
ohjaa ja koordinoi eri osapuolia, jotta näiden osaamista pystytään hyödyntä-
mään parhaalla mahdollisella tavalla. Rakennuttajan tehtävinä ovat valvonta, 
sopimusten teko, tarvittavien lupien hankinta, toteutusmuodon valinta, sekä 
käyttöönotosta ja takuuajan vastuista huolehtiminen. Rakennuttamistehtävää 
voi hoitaa rakennuttajakonsultti, projektipäällikkö, toimikunta tai muu vastaava 
organisaatio. (Kankainen & Junnonen 2001, 13.) 
Talonrakennushankkeessa suunnittelijat suunnittelevat rakennettavan kohteen 
tilaajan toiveiden ja ohjeiden mukaisesti. Suunnittelu pitää sisällään arkkitehti-, 
rakenne-, talotekniikka- ja sähkösuunnittelualat, sekä mahdolliset erikoissuunni-
telmat. Mitä haastavampi hanke, sitä enemmän siihen osallistuu suunnittelijoita. 
Yleensä suunnittelijat ovat pelkässä suunnittelusopimussuhteessa. Poikkeuk-
siakin on esimerkiksi tuoteosakauppa, joka sisältää tuotteen suunnittelun, toimi-
tuksen sekä sen asentamisen. Suunnittelijoista yksi nimetään pääsuunnittelijak-
si, joka on yleensä kohteen arkkitehti. Pääsuunnittelijan vaatimuksista määrää 
maankäyttö- ja rakennuslaki, joka määrittää että suunnittelijan on normaalien 
kelpoisuuksien lisäksi omattava riittävä ammatillinen kokemus. Pääsuunnittelija 
vastaa suunnitteluryhmän koordinoinnista, suunnittelukokonaisuuden hallinnas-
ta ja suunnittelun laadusta. (Kankainen & Junnonen 2001, 13.) 
Urakoitsijat eli rakennustyön toteuttajat tuottavat hankkeen suunnitelmien mu-
kaiset tilat. Toteuttaja voi olla osa rakennuttajaorganisaatiota tai erillinen raken-
nusurakoitsija. Rakennuttajan itse rakentaessa niin sanotusti ”omana työnä”, se 
hankkii itse tarvittavan työvoiman, materiaalit, koneet ja laitteet, vastaa työn or-
ganisoinnista sekä itse lopputuloksesta. Rakennuttajan teetättäessä työn yhdel-
lä erillisellä rakennusurakoitsijalla, nimitetään tätä urakoitsijaa pääurakoitsijaksi. 
Pääurakoitsijan tilatessa osan työstä erillisiltä urakoitsijoilta, nimitetään näitä 
urakoitsijoita aliurakoitsijoiksi. Tilaaja ja/tai rakennuttaja voi asettaa erilaisia 
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vaatimuksia tilattaville aliurakoitsijoille. Sivu-urakoitsijoiksi kutsutaan niitä, jotka 
rakennuttaja itse tilaa pääurakoitsijan rinnalle. Jos pääurakoitsijaa ei nimetä 
hankkeeseen, ovat kaikki rakennuttajan tilaamat urakoitsijat samanarvoisia, jol-
loin heitä nimitetään osaurakoitsijoiksi. (Kankainen & Junnonen 2001, 13–14.) 
Materiaalitoimittajat ovat nimensä mukaisesti rakennusmateriaaleja ja –
tarvikkeita myyviä yrityksiä. Ne toimittavat rakennuttajan ja/tai urakoitsijoiden 
tilaamia tuotteita hankkeeseen. Materiaalitoimittaja voi tuottaa myös materiaali-
en lisäksi suunnittelupalveluita ja toimitettavien tuotteiden asennuksia. (Kankai-
nen & Junnonen 2001, 14.) 
Viranomaiset asettavat yhteiskunnan näkökulmasta rakentamiselle vaatimuksia 
rakentamisen turvallisuudelle ja terveydelle. Viranomaisen tehtävä on valvoa ja 
ohjata hankkeen suunnittelua ja rakentamista. Sillä varmistetaan, että rakenta-
minen täyttää lakien, asetusten, erilaisten kaavojen, paikallisten määräysten ja 
–ohjeiden, sekä normien asettamat vaatimukset. (Kankainen & Junnonen 2001, 
14.) 
2.3 Toteutusmuodot 
Yleisesti toteutusmuodot voidaan jakaa pääurakkamuotoihin, osaurakkamuotoi-
hin sekä ”suunnittele ja rakenna”-muotoihin. Näiden toteutusmuotojen lisäksi on 
olemassa muita urakkamuotoja, kuten esimerkiksi perustajaurakointi. Pääurak-
kamuodot ovat perinteinen tapa toteuttaa rakennushankkeita. Osaurakkamuo-
doissa rakentaminen on pilkottu pienempiin osakokonaisuuksiin ja toteutetaan 
projektinjohtomenetelmin. Projektinjohtorakentaminen voidaan jakaa projektin-
johtourakointiin, projektinjohtopalveluun ja projektinjohtorakennuttamiseen. 
(Kankainen & Junnonen 2001, 26–28.) 
Rakennushankkeen toteutusmuodon valinta on tilaajan strateginen päätös. To-
teutusmuodon valintaan vaikuttavat yleisesti hankkeen tavoitteet, aikataulu, laa-
tu, kustannukset, suunnittelun laatu ja tilaajan omat resurssit. Oikean toteutus-
muodon valinta tukee hankkeelle asetettujen tavoitteiden saavuttamista sekä 
vähentää hankkeen riskejä. Toteutusmuodon valinta määrittää tehtävien sopi-
musten muodot ja sen minkälaisin ehdoin urakoitsijoiden kanssa toimitaan. 
(Kankainen & Junnonen 2001, 26–28.) 
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Tässä opinnäytetyössä keskitytään tarkemmin omaperustaiseen asuntotuotan-
toon ja sen erityispiirteisiin.  
2.4 Omaperustainen asuntotuotanto 
Perustajaurakointi on suomalainen tapa toteuttaa asunto-, liike- tai toimitilara-
kentamista. Yleisin perustajaurakoinnin toimintamallilla tehtävä tuotanto on 
asuntotuotantoa, jolloin tätä toteutustapaa usein kutsutaan omaperustaiseksi 
asuntotuotannoksi. Tällaisessa toimintamallissa rakennusyritys toteuttaa seu-
raavat toimenpiteet: 
x asunto-osakeyhtiön tai keskinäisen kiinteistöyhtiön perustaminen, eli 
osakkeiden merkitseminen 
x urakkasopimuksen tekeminen omistamansa yhtiön kanssa kohteen ra-
kentamisesta 
x perustamansa yhtiön huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden 
myyminen ulkopuolisille tahoille rakentamisen alkaessa, sen aikana tai 
sen jälkeen  
x tontin varaaminen tai hankkiminen, jolle rakennetaan. (Lahti 2007, 8.) 
Perustajaurakoinnissa rakennusliike toimii itse tilaajana, rakennuttajana sekä 
pääurakoitsijana. Näin ollen sillä on myös jokaisen osapuolen tuomat velvoitteet 
omalla vastuullaan. Toimintamalli sisältää myös kohteen suunnittelun, jossa 
suunnittelijat ovat suoraan sopimussuhteessa perustajaurakoitsijaan. Raken-
nusliikkeen ja sen perustaman osakeyhtiön välisen urakkasopimuksen myötä 
perustajaurakoitsija edustaa sopimuksen molempia osapuolia. Näin ollen se 
säilyttää määräysvallan osakeyhtiössä omistuksenpidätysehdoin koko rakenta-
misen ajan. (Kankainen & Junnonen 2001, 32.) 
Kuten Lahti kirjassaan toteaa, perustajaurakoinnin kohdistuessa asuntojen ra-
kentamiseen ja asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myyntiin, 
toimintaa säätelee asuntokauppalaki (AsKL) ja –asetus (AsKA) sekä säännök-
set myynnistä kuluttajille. Uusi asuntokauppalaki tuli voimaan 1.1.2006 
(795/2005) ja se korvasi vuonna 1995 säädetyn lain. Uudessa asuntokauppa-
laissa ovat säädökset perustettavan yhtiön ja sen osakkeenomistajien turvaksi. 
Lisäksi laissa ovat säädökset perustajaurakoitsijan suorituskyvyttömyysvakuu-
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desta konkurssin varalta, sekä rakentamisen aikaisesta ja sen jälkeisestä va-
kuudesta. Näitä vakuuksia kutsutaan RS-vakuuksiksi, jotka korvaavat tavan-
omaisessa urakoinnissa annetut vakuudet.  (Lahti 2007, 9.) 
Omaperustaisessa asuntotuotannossa hankkeen eri vaiheet voivat limittyä kes-
kenään eivätkä ole yhtä hierarkkisia kuin kohdassa 2.1 on osoitettu. Monet vai-
heissa valittavat asiat, kuten urakointitapa ovat jo ennakkoon päätettyjä. Lisäksi 
perustajaurakoitsija pitkälti määrää mitä ja mihin suunnitellaan, millä aikataululla 
ja kuinka paljon hankkeelle on varattu resursseja. Kohdassa 2.2 esitetty vaihtelu 
eri osapuolten välillä on myös pienempää, koska osa organisaatiota on mukana 
hankkeista toiseen.  
Rakennusliikkeen tuotannon painopiste onkin omaperustaisessa asuntotuotan-
nossa ja se aloitti Suomessa suoraan kuluttajille myytävien yli 2 300 asunnon 
rakentamisen vuonna 2011. Vuonna 2012 strategian mukainen painopiste on 
edelleen omaperusteisessa asuntorakentamisessa. Suomessa aloitettiin viimei-
sellä vuosineljänneksellä yhteensä yli 400 omaperustaisen asunnon rakentami-
nen. (Rakennusliike. Sisäinen materiaali, 11–12.) Saimaan alueella omaperus-
tainen asuntotuotanto kattaa lähes koko tuotannon ja se on alueella vahva 
asuntorakentaja.  
3 Rakentamisen kustannukset 
Talonrakennushanke syntyy tilaajan tarpeesta. Kustannuksia ei synny, jos 
hankkeelle ei ole tarvetta eikä siihen käytetä resursseja. Resursseja ovat muun 
muassa tehty työ, materiaalit, pääoma ja energia. Resurssien ja kustannusten 
määräytyminen muodostuu erilaisten päätösten, vaatimusten ja valintojen pe-
rusteella, joita hankkeen aikana tehdään. (Haahtela & Kiiras 2012, 19–22.) 
Talonrakennushankkeen kustannusten syntyyn vaikuttavia tekijöitä yleisesti 
ovat muun muassa hankkeen tavoitteet, aikataulu ja suunnittelun laatu. Suunnit-
telun laadussa suunnitteluratkaisuilla voidaan vaikuttaa tilojen ominaisuuksiin, 
määrään, sijoitteluun ja kokoon sekä siihen minkä muotoinen rakennuksesta 
tehdään ja mikä on käytettävien rakennusosien laatu. (Lindholm 2009, 9-13.) 
Suunnittelijat saattavat massoitella tilat eri tavalla, joista aiheutuu eroavaisuuk-
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sia resurssien määrissä, -jakaumissa ja yksikköhinnoissa (Haahtela & Kiiras 
2012, 20). Lisäksi rakennusajankohta, kohteen sijainti, laskentavirheet, suhdan-
teet, arvioimattomat riksit sekä tilaajan omat resurssit vaikuttavat hankkeen ko-
konaiskustannuksiin. (Lindholm 2009, 9-13.) 
Kustannukset määräytyvät talonrakennushankkeessa kuvan 3 mukaisesti. 
Hankkeessa suunnittelu on selvästi ajallisesti suurin vaihe. Tarveselvitysvai-
heessa pohditaan erilaisia tarpeen tyydyttäviä vaihtoehtoja sekä tehdään alus-
tavia kustannusarvioita eli ennustetaan tulevia kustannuksia. Hankepäätöksen 
jälkeen hankesuunnitteluvaiheessa määritellään kustannus-, laatu- ja laajuusta-
voitteet eli määritellään hankkeen kustannukset. Lisäksi hankesuunnitteluvai-
heessa tilaaja tekee yhden tärkeimmistä päätöksistä eli päättää hankkeen ra-
kentamisajankohdan. (Lindholm 2009, 6-12.) 
 
Kuva 3. Kustannusten määräytyminen ja kertyminen rakennushankkeessa 
(Lindholm 2009, 9.) 
Kuten kuva 3 osoittaa, hankkeen edetessä vähenevät vaikutusmahdollisuudet 
kustannuksiin. Suurin osa rakennuskustannuksista määräytyy jo ennen raken-
tamisen alkua ja konkretisoituvat rakentamisen aikana, jolloin niihin ei juuri pys-
ty merkittävästi vaikuttamaan. (Lindholm 2009, 9.) Onkin oleellista huomioida 
kuinka tärkeitä tarveselvityksen ja hankesuunnittelun vaiheet ovat hankkeen 
kokonaiskustannusten muodostumisen sekä onnistuneen lopputuotteen saavut-
tamisen kannalta.  
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Lindholmin mukaan rakennushanke voidaan jakaa kustannushallinnan kannalta 
kolmeen päävaiheeseen: ohjelmavaiheeseen, suunnitteluvaiheeseen ja toteu-
tusvaiheeseen. Ohjelmavaiheella eli hankesuunnittelunvaiheella on suurin vai-
kutus hankkeen kustannuksiin. Tässä vaiheessa kustannusten tavoite on tie-
dossa, ja sen avulla määritetään hankkeelle laajuus ja laatutasot. Ohjelmavai-
heen tuloksena syntyy sisältö, ajoitus sekä kustannustavoite eli tavoitehinta. 
(Lindholm 2009, 9–10.) 
Suunnitteluvaiheessa tilaajalla ja rakennuttajalla on edelleen merkittävä vaiku-
tusmahdollisuus muodostuviin kustannuksiin. Vaiheen tavoitteena on löytää 
ratkaisut, joilla kustannustavoitteeseen on mahdollista päästä. Suunnitelmia 
kehitetään yhteistyössä tilaajan ja suunnittelijoiden kesken. Tätä prosessia kut-
sutaan suunnittelun ohjaukseksi. Suunnittelun ohjausta käsitellään tarkemmin 
luvussa neljä. Suunnitteluvaiheen lopputuotteena ovat tavoitteen mukaiset 
suunnitelmat. (Lindholm 2009, 10.) 
Rakennussuunnitteluvaiheessa tärkeässä asemassa on kustannusohjaus. Kus-
tannusohjaus ei suoraan määritä kustannuksia vaan lähinnä ohjaa päätöksiä 
joiden mukaan kustannukset määräytyvät. Kustannusohjaus on tulosjohtamista, 
jonka tehtävä on estää päätökset ja valinnat joista aiheutuu tarpeettomia ja koh-
tuuttomia kustannuksia. (Lindholm 2009, 6.)  
Toteutusvaiheessa kustannuksiin on enää mahdollista vaikuttaa toteutusratkai-
suilla. Kohteen tavoitteet, aikataulu, laatu ja laajuus on jo päätetty, sekä suurin 
osa hankkeen kokonaiskustannuksista on jo tässä vaiheessa muodostettu. Ra-
kentamisvaiheessa tehdään hankelaskentaa ja ohjataan hanke sille asetettuihin 
tavoitteisiin. (Lindholm 2009, 6–11.)  
Lindholm listaa kirjassaan useita eri menetelmiä kustannustavoitteen määrittä-
miseen. Niitä ovat muun muassa tilalaskenta, tavoitehintamenettely, viitekoh-
demenettely, erokustannusmenettely, tuotemallimenettely ja tilastomenettely. 
Omaperustaisessa asuntotuotannossa kustannusten mahdollisimman tarkka 
ennustaminen on tärkeää. Näin ollen aikaisempien kohteiden tietoja pyritään 
hyödyntämään mahdollisimman tehokkaasti, kuten esimerkiksi viitekohde- ja 
erokustannusmenettelyissä on tarkoitus. Edellisen kohteen toteutuneita kustan-
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nuksia asetetaan laskettavan kohteen kustannustavoitteeksi joko suoraan tai 
päivitettynä. Toki omaperustaista asuntotuotantoa lasketaan myös muilla mene-
telmillä, joista tuotemallimenettely 3D-suunnittelun avulla on hitaasti yleistymäs-
sä. (Lindholm 2009, 13–15.) 
Omaperustaisen asuntotuotannon näkökulmasta rakentamisen kustannuksiin 
onnistunut vaikuttaminen on tärkeää, koska perustajaurakoitsijalla on vastuul-
laan hankkeessa esiintyvät kustannusriskit. Toisaalta hankkeessa esiintyvät 
tuotot ohjautuvat myös perustajaurakoitsijalle. Rakennusliikkeellä on omaperus-
taisessa asuntotuotannossa oma konsepti, jonka mukaisesti asuntoja tuotetaan. 
Tämä omalta osalta vaikuttaa hankkeissa esiintyviin kustannuksiin. Konseptin 
lisäksi kustannuksiin vaikuttavat myös tietyt materiaalitoimittajat ja erilaiset vuo-
sisopimukset, joita käytetään rakentamisessa.  
Huolellisella suunnittelulla, ohjauksella ja valvonnalla vähennetään hankkeen 
riskejä, sekä hallitsemattomien ja odottamattomien kustannusten syntyä. Juuri 
tällaisten kustannusten karsinta rakentamisessa, ja eritoten omaperustaisessa 
asuntotuotannossa, on tärkeää. Tästä syystä myös hankkeen alkuvaiheessa 
onnistunut suunnittelun ohjaus on olennaista.  
4 Suunnittelun ohjaus ja -johtaminen rakennushankkeessa 
Rakennushankkeen suunnitelmat ovat keskeinen rakentamisen laatuun vaikut-
tava osatekijä. Suunnittelun tavoitteena on tuottaa paras mahdollinen laatu käy-
tettävissä olevien resurssien puitteissa. Suunnitteluratkaisuilla vaikutetaan mer-
kittävästi hankkeen kokonaistalouteen. (Kankainen & Junnonen 2001, 33.) Näin 
ollen suunnittelun ohjauksella on merkittävä rooli, jotta hanke onnistuu kustan-
nustehokkaasti. Suunnittelun ohjausta pidetään kuitenkin haastavana tehtävä-
nä. Tämä voi johtua siitä, että rakennusten suunnittelu on yksilöllinen, subjektii-
vinen ja luova prosessi, joka voi olla joskus jopa epäjohdonmukainen. (Kruus 
2008, 40–42.) 
Suunnittelun ohjauksessa tilaaja ja suunnittelijat toimivat yhteistyössä asetettu-
jen tavoitteiden saavuttamiseksi. Tilaajan tehtävänä on mahdollistaa suunnitte-
lun edellytykset ja motivaatio sekä ohjata suunnittelua. Ohjaus ei ole pelkkää 
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valvontaa, vaan tietojen, ohjeiden ja määräysten antamista toiselle osapuolelle 
siten, että ne auttavat suunnittelijoita suorittamaan tehtävänsä sopimuksen puit-
teissa parhaalla mahdollisella tavalla. Kruus määritteleekin kirjassaan suunnitte-
lun ohjauksen keinoksi varmistaa, että suunnitteluprosessi saavuttaa sille asete-
tut tavoitteet sekä tuottaa toiminnallisesti, taloudellisesti, esteettisesti, teknisesti, 
ympäristöllisesti ja muilta vaatimuksiltaan hyväksyttävät suunnitelmat. (Kruus 
2008, 15.)  
Maankäyttö- ja rakennuslaki määrää, että talonrakennushankkeella tulee olla 
pääsuunnittelija. Pääsuunnittelija vastaa suunnittelukokonaisuudesta ja laadus-
ta, sekä huolehtii että rakennussuunnitelmat ja erityissuunnitelmat muodostavat 
yhtenäisen kokonaisuuden. Suunnittelun aikana pääsuunnittelijan tehtävänä on 
huolehtia suunnittelijoiden välisestä kommunikaatiosta, varmistaa että suunnit-
telijat tietävät omat vastuunsa, varmistaa että piirustukset ovat ajantasaisia ja 
suunnitelmat syntyvät aikataulussa. (A2 Suomen Rakentamismääräyskokoel-
ma. Rakennuksen suunnittelijat ja suunnitelmat 2002, 7–8.) 
Rakennushankkeeseen ryhtyvän tehtävänä on nimetä hankkeelle pääsuunnitte-
lija. ”Suunnittelun johtaminen rakennushankkeessa” RT-kortin mukaan suunnit-
telun johtaminen on ensisijaisesti pääsuunnittelijan tehtävä. Kuitenkin suunnitte-
lun johtajaksi on mahdollista nimetä joku muu kuin pääsuunnittelija. (RT 13–
10860, 1–3.)  
Suunnittelua johtavan organisaation tehtäväjakoa ei kuitenkaan tarkkaan määri-
tellä Rakennustiedon RT-korteissa. Tehtävien vastuut ovat sekaisin eri tehtävä-
luetteloissa. Näin ollen organisaation olisi hyvä sopia erillisessä kokouksessa 
mikä kuuluu pääsuunnittelijalle ja mikä rakennuttajan edustajalle viimeistään 
ennen sopimusten allekirjoitusta. Isoissa hankkeissa suunnittelun johtaminen ja 
-ohjaus voi olla kokonaan erillisen organisaation tehtävä. Kirjassaan Kruus 
huomauttaa, että suunnittelun ohjausta ja –johtamista ei saisi pyrkiä määritte-
lemään yhdelle osapuolelle vaan keskustella tehtävien jaosta eri osapuolten 
kesken. (Kruus 2008, 40–42.) 
Rakennustieto on julkaissut RT-ohjekortteina yleiset tehtäväluettelot helpottaak-
seen eri tehtävien määrittelyä. Suunnittelutehtävä määritellään ensisijaisesti 
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tarjouspyynnön yhteydessä, sopimusneuvottelussa tai viimeistään sopimuksen 
solmintahetkellä. Tehtäväluettelot ovat suoraan liitettävissä suunnittelusopimuk-
siin ja ne ovat laadittu siten, että eri suunnittelualat limittyvät keskenään. Ne 
sisältävät suunnittelun tehtävän ja laajuudet ja ovat käyttökelpoisia osana tehtä-
vänantoa sekä laadunvarmistusta. (Kankainen & Junnonen 2001, 36.) 
Johtamisen näkökulmasta suunnittelun johtaminen on tavoite- ja tulosjohtamis-
ta, projektinjohtamista, asiantuntijoiden ja asiantuntijaorganisaatioiden johtamis-
ta sekä asiakassuhteiden johtamista. Johtamisen keinoin huolehditaan, että 
osapuolten tarpeet, tavoitteet ja toiveet huomioidaan, sekä hankesuunnitelmas-
sa asetettuja tavoitteita seurataan ja täsmennetään suunnittelun edetessä. Joh-
tamisen keinoin varmistetaan, että suunnitelmakokonaisuus on kattava, ristirii-
daton, toteutuskelpoinen ja täyttää tilaajan sille asettamat tavoitteet. (RT 13–
10860, 3–5.) 
Rakennuttajan tehtävät kuuluvat perustajaurakoitsijan vastuulle ja näin ollen 
myös suunnittelun ohjaus hankkeissa kuuluu urakoitsijalle. Rakennusliikkeessä 
suunnittelun ohjausta tekevät usein projektipäälliköt. Suunnittelun ohjauksessa 
tehtäväluetteloiden lisäksi hyödynnetään paljon organisaation sisäistä materiaa-
lia. Tällaista materiaalia ovat muun muassa hankekohtaiset hanke- ja tilaohjel-
mat, omat suunnittelu ohjeet, rakennetyypit, detaljit, erilaiset tarkentavat ohjeet, 
konseptit ja kaluste valinnat. Suunnittelulle voidaan asettaa rajoitteita tai ohjeis-
tuksia koskien esimerkiksi perustamistapaa, runkorakennetta, tuotantotekniik-
kaa tai yleisiä tiloja ja –varusteita. Näillä keinoin luodaan oman konseptin mu-
kaista tuotantoa sekä kontrolloidaan jo varhaisessa vaiheessa hankkeen kus-
tannusohjausta. (Rakennusliike. Sisäinen materiaali.) 
Suunnittelijoiden valinta on tärkeä osatekijä hankkeen laadussa. Kankainen & 
Junnonen kirjassaan jakavat suunnittelijoiden valintamenettelyt kilpailuun perus-
tuviin ja valintaan ilman kilpailua. Ilman kilpailua valittavat menetelmät ovat 
yleensä erikoistapauksia ja tilaajalla on halu palkata joku tietty suunnittelija 
hankkeelle. Kilpailuun perustuvat menettelyt kohdistuvat joko suunnitteluratkai-
suun, suunnittelun hintaan, suunnittelijan resursseihin, suunnittelijan referens-
seihin tai näiden yhdistelmiin. (Kankainen & Junnonen 2001, 33–35.) 
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Rakennusliikkeessä suunnittelijat valitaan pääasiassa kilpailuttamalla. Hinta ei 
ole yksin ratkaiseva tekijä, myös muut kriteerit vaikuttavat valintaan. Näitä ovat 
muun muassa aikaisemmat kokemukset ja muualta saatu palaute. Joskus on 
perusteltua pitää samoja suunnittelijoita useamman hankkeen ajan, jos hank-
keet ovat toistensa "kopioita". (Rakennusliike. Laskentavastaava.) 
5 Tutkittavat kohteet 
Tutkittavat kohteet valikoituivat vuonna 2012 valmistuneista talonrakennus-
hankkeista ajankohtaisuutensa vuoksi. Kohteet ovat vielä tuoreessa muistissa 
vastaavilla mestareilla, joka näin ollen helpottaa olennaisesti opinnäytetyössä 
tehtävää teoreettista jälkilaskentaa. Lisäksi kohteet ovat kaikki omaperustaista 
asuntotuotantoa ja hyvin samankaltaisia sekä sitä kautta vertailukelpoisia kes-
kenään.  
5.1 Talo A 
Talo A on yksiportainen kuusikerroksinen vapaarahoitteinen asuntoyhtiö, josta 
lounaaseen suuntaava julkisivu kohoaa neljän kerroksen korkeuteen. Kerrosta-
lossa on 30 asuntoa alkuperäisen 33 asunnon sijaan. (Rakennusliike. Markki-
nointi esite TALO A.) 
Talo on perustettu maanvaraisesti perusanturoiden varaan. Anturat, maanva-
rainen alapohja, väli- ja yläpohja ovat paikallavalettuja teräsbetonirakenteita. 
Huoneistojen väliset seinät ovat teräsbetonielementtejä ja ulkoseinät tiililaatta-
pintaisia teräsbetonisandwich-elementtejä. Sähkön ja veden kulutus mitataan 
huoneistokohtaisesti. Asunnot on varustettu huoneistokohtaisella tulo- ja pois-
toilmanvaihtojärjestelmällä, jossa on lämmöntalteenotto. (Rakennusliike. Mark-
kinointi esite TALO A.) 
5.2 Talo B 
Talo B on yksiportainen viisikerroksinen vapaarahoitteinen asuntoyhtiö. Kerros-
talossa on 24 asuntoa sekä yksi liikehuoneisto. Lisäksi rakennukseen on tehty 
autopaikoitushalli sekä kellarissa sijaitsee Lappeenrannan Energian muuntamo. 
(Rakennusliike. Markkinointi esite TALO B.) 
20 
Talo on perustettu maanvaraisesti perusanturoiden varaan. Anturat, maanva-
rainen alapohja, väli- ja yläpohja ovat paikallavalettuja teräsbetonirakenteita. 
Huoneistojen väliset seinät ovat teräsbetonielementtejä ja ulkoseinät tiililaatta-
pintaisia teräsbetonisandwich-elementtejä. Autohallin yläpohja/autokansi on 
tehty ontelolaattaelementeistä. Sähkön ja veden kulutus mitataan huoneistokoh-
taisesti. Asunnot on varustettu huoneistokohtaisella tulo- ja poistoilmanvaihto 
järjestelmällä, jossa on lämmöntalteenotto. (Rakennusliike. Markkinointi esite 
TALO B.) 
5.3 Talo C 
Talo C on kaksiportainen viisikerroksinen vapaarahoitteinen asuntoyhtiö. Ker-
rostalossa on 41 asuntoa. (Rakennusliike. Markkinointi esite TALO C.) 
Talo on perustettu teräsbetoni- ja teräsputkipaalujen varaan. Anturat, maanva-
rainen alapohja, väli- ja yläpohja ovat paikallavalettuja teräsbetonirakenteita. 
Huoneistojen väliset seinät ovat teräsbetonielementtejä ja ulkoseinät valkobe-
tonipintaisia teräsbetonisandwich-elementtejä. Sähkön ja veden kulutus mita-
taan huoneistokohtaisesti. Asunnot on varustettu huoneistokohtaisella tulo- ja 
poistoilmanvaihtojärjestelmällä, jossa on lämmöntalteenotto. (Rakennusliike. 
Markkinointi esite TALO C.) 
5.4 Kohteiden alustava vertailu 
Kaikki kolme kohdetta ovat ajankohtaista Talonrakennus Saimaan omaperus-
teista asuntotuotantoa. Lisäksi ne ovat hyvin samankaltaisia keskenään. Näin 
ollen kohteet ovat vertailukelpoisia.  
 
Kolmessa asuntorakennuskohteessa on vaihteleva määrä asuntoja, mutta koh-
teiden laajuus on samaa luokkaa. Keskimäärin huoneistoala on hieman alle 1 
900 asm2, kerrosala noin 2 400 kem2 ja tilavuus lähelle 8 000 m3. Kohteiden 
keskiarvoa laajuudessa edustaa Talo A.  
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Kaavio 1. Kohteiden laajuus 
Kaikkien tarkasteltavien kohteiden rakennustekniset ratkaisut ovat hyvin saman-
laisia, pieniä poikkeuksia lukuun ottamatta. Talo B:ssä on autohalli, jonka kansi 
on toteutettu ontelolaatoilla. Talo C on paalutettu sekä asuntojen määrä on kah-
ta muuta kohdetta suurempi. Lisäksi talo on toteutettu kaksiportaisena. Kuiten-
kin suunnittelukustannukset kaikissa kolmessa kohteessa ovat hyvin samankal-
taisia.  
 
Kaavio 2. Suunnittelun kustannukset, €. 
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Suunnittelukustannuksia on mahdollista vertailla, kun suhteuttaa ne kohteiden 
kerrosalaan. Suunnitteluun on käytetty jokaisessa kohteessa lähes samansuu-
ruinen summa per kerrosneliö. Huomioitavaa on kuitenkin Talo C:n oleellisesti 
pienemmät arkkitehtisuunnittelun kustannukset kerrosneliötä kohti.  
 
Kaavio 3. Suunnittelukustannukset, €/kem2.  
6 Haastattelututkimus 
Tämän haastattelututkimuksen tavoitteena on selvittää, miten paljon ja minkä-
laisia suunnitelmavirheitä rakennetuissa kohteissa esiintyy. Tämä luo pohjan 
jatkotutkimukselle, jossa tutkitaan, kuinka paljon virheistä aiheutuu välittömiä 
kustannuksia. Haastattelun odotetaan täyttävän sille asetetut tavoitteet. Haas-
tattelu muodostui tärkeäksi tutkimusmenetelmäksi, koska pelkkiä atk-
järjestelmiä tarkasteltaessa virheitä eikä kustannuksia pysty selvittämään.  
Tulokset tulevat olemaan ainoastaan suuntaa-antavia ja kaikkia kuluja ei tämän 
tutkimuksen avulla pystytä arvioimaan. On myös huomioitava, että tilaajan toi-
veesta jatkotutkinnassa keskityttiin ainoastaan kahteen tai kolmeen arviolta suu-
rimpaan kohteessa esiintyneeseen virheeseen.  
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Tutkimusmenetelmäksi valikoitui kvalitatiivinen tutkimus. Tässä tutkimusmuo-
dossa kohde ja tutkija ovat vuorovaikutuksessa keskenään (Hirsjärvi & Hurme 
2001, 23). Haastattelumenetelmäksi valikoitui teemahaastattelu. Hirsjärvi ja 
Hurme kuvaavat kirjassaan teemahaastattelua puolistrukturoiduksi haastatte-
luksi, joka on lomakehaastattelun ja strukturoimattoman haastattelun välimuoto 
(Hirsjärvi & Hurme 2001, 47).  
Haastattelun alku sisältää kuitenkin strukturoituja kysymyksiä, joilla kartoitetaan 
kohteiden taustoja. Koko haastattelun osalta tällaisia suoria monivalintakysy-
myksiä on vaikea muodostaa, eikä sellaisia kysymyksiä esittämällä haluttuja 
tietoja pystytä selvittämään. Näin ollen yksityiskohtaisten kysymysten sijaan 
haastattelu etenee tiettyjen keskeisten teemojen varassa ja haastattelu koh-
dennetaan näihin teemoihin, joista keskustellaan. (Hirsjärvi & Hurme 2001, 47–
48.) 
Haastatteluja tehdään yhteensä kolme kappaletta. Haastattelukysymysten odo-
tetaan tuottavan monipuolisia vastauksia haastateltavien vähäisestä määrästä 
huolimatta. Haastattelujen hyvä laatu tulee olemaan erityisen tärkeä. Kaikki 
haastattelut ovat yksilöhaastatteluja.  
Kiinteän haastattelurungon avulla haastattelut pyritään pitämään kulkusuunnal-
taan mahdollisimman samanlaisina. Tämä mahdollistaa tulosten vertailun ja 
pitää itse haastattelun tiiviisti asiassa.  
Ennen haastattelujen aloitusta haastattelulomake (liite 1.) kävi arvioitavana 
opinnäytetyön ohjaajilla. He eivät löytäneet lomakkeesta muokattavia asioita. 
Haastattelut suoritettiin 26.11.2012–15.1.2013 välisenä aikana. Haastateltavia 
pyydettiin ennakkoon pohtimaan rakentamisen aikana olleita suunnitteluvirheitä, 
jotta niiden kartoitus haastattelussa olisi mahdollisimman perinpohjaista. Lisäksi 
ennen haastattelujen aloitusta opinnäytetyöntekijä perehtyi haastattelun teori-
aan.  
Haastattelu on vaativa tiedonkeruumuoto, mutta tässä opinnäytetyössä välttä-
mätön tiedonkeruun väline. Ilman haastattelua virheiden ja kustannusten selvi-
tys on lähes mahdotonta. Lisäksi on vaikea ennakoida, mitä haastattelun avulla 
opinnäytetyöntekijä aiheesta löytää.  
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Haastattelun käyttämisessä on kuitenkin haittapuolia. Ensinnäkin kaikki tulokset 
ovat muistin varaisia, mahdollisesti mielipiteen muokkaamia sekä jotain voi jää-
dä tuloksien ulkopuolelle. Hyvän haastattelun luominen on myös erittäin haas-
tavaa. Lisäksi opinnäytetyöntekijän oma kokemus haastattelijana tai haastatte-
lun tekijänä on vähäinen.  
Oma ennakkotieto kohteiden virheistä oli vähäinen, joten johdattelu haastattelu-
tilanteessa jäi vähäiseksi. Ennakkotietojen vähyyden takia, haastattelija ei voi 
olla varma, että kaikki kohteessa ilmenneet suunnitteluvirheet on saatu kartoi-
tettua. Lisäksi selvitettyjen kustannusten eksaktiudesta ei ole täyttä varmuutta. 
Haastattelut menivät kuitenkin erittäin hyvin sekä tietoa analysoitavaksi kertyi 
hyvin.  
Haastatteluista tehtiin erilliset muistiot ja kustannusselvitykset. Kyseiset muistiot 
selvityksineen löytyvät liitteistä 2–4. Haastattelutulosten arviointi tehtiin mahdol-
lisimman nopeasti kunkin haastattelun jälkeen. Tämä on erittäin tärkeää, kuten 
Hirsjärvi ja Hurme kirjassaan toteavat. Tässä vaiheessa aihe inspiroi ja on vielä 
tuoreena mielessä tutkimuksen tekijällä sekä haastateltavalla henkilöllä. Lisäksi 
mahdollisten epäselvyyksien selvittäminen ja täsmentämisten tekeminen on 
helpompaa. (Hirsjärvi & Hurme 2001, 135.) Muistioiden muodostamisen jälkeen 
alkoi tulosten analysointi.  
7 Tulokset ja päätelmät 
Tutkimuksen tuloksia analysoitaessa on ensiarvoisen tärkeää huomioida, että 
suuria rakentamista, työturvallisuutta, ympäristöä, laatua, aikataulua tai itse ra-
kennuksen terveyttä vaarantavia virheitä ei havaittu. Lisäksi suunnitteluvirheet 
eivät aiheuttaneet laadun heikkenemistä lopullisissa tiloissa. Kuitenkin raken-
nustyön aikana kohteissa havaittiin virheitä. Ne aiheuttivat erisuuruisia toimenpi-
teitä ja ylimääräisiä kustannuksia. 
Tuloksia tulkittaessa osassa tapauksista oli hankala määritellä, oliko kyseessä 
todellinen suunnitteluvirhe tai ylipäätään virhe. Virhe on myös vahva sana ku-
vaamaan tutkimuksessa ilmenneitä tuloksia. Virheeksi tässä opinnäytetyössä 
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luokitellaan sellaiset asiat, jotka ovat aiheuttaneet rakentamisen aikana toimen-
piteitä työmaalla.  
Kaikkia tutkimuksessa esiintyneitä virheitä ei voida pitää pelkästään suunnitte-
lun virheinä. Osa ongelmista oli toteutusorganisaatiolla tiedossa ja näin ollen 
asiaan oli mahdollista puuttua etukäteen. Lisäksi on vaikea määritellä kustan-
nusten jakautumista eri suunnittelualoille yksittäisessä tapauksessa. Opinnäyte-
työssä tällainen tilanne on ratkaistu siten, että kustannukset on jaettu tasan 
suunnittelualoille.  
7.1 Kartoittavien kysymysten analysointi 
Haastattelut tuottivat hyvin tuloksia. Keskimäärin haastattelut kestivät noin puo-
litoista tuntia eikä häiriöitä haastattelun aikana ollut. Kokemusta vastaavilta 
mestareilta löytyi jokaisessa kohteessa hyvin. 
Taustoja kartoittaessa kävi ilmi, että vain yhdessä kohteessa työnjohto oli mu-
kana hankkeessa ennen rakentamisen aloitusta. Tässäkin tapauksessa työ-
maalle työnjohto saapui suoraan edelliseltä työmaalta, jossa sillä oli ollut aikaa 
silmäillä uuden kohteen suunnitelmia noin 2–4 viikkoa. Näin ollen aikaa varsi-
naiseen ennakkosuunnitteluun ei ollut varattu.  
Ennen tuotannon aloitusta ei työnjohdolla ollut huomautettavaa kohteiden 
suunnitelmista. Tämä osittain johtuu siitä, että suunnitelmien läpikäymiseen ei 
ollut aikaa. On kuitenkin huomioitava, että suunnitelmat ovat olleet jo lasken-
nan, hankinnan ja suunnittelun ohjauksen pöydillä. Suunnittelun ohjauksen toi-
mesta varsinainen suunnitelmien läpikäyminen pitäisikin tapahtua.  
Kommunikaatio suunnittelun ohjaukseen ja suunnittelijoihin koettiin kaikissa 
kohteissa toimivaksi. Kuitenkin yksittäistapauksissa oli parantamisen varaa. 
Suunnittelun ohjaus koettiin kaikissa kohteissa olevan selkeästi jonkun vastuul-
la. Kuitenkin suunnittelun ohjauksen tehtävä koettiin joillakin työmailla hieman 
epäselväksi. Kaikissa kohteissa oli pääsuunnittelija selkeästi nimetty.  
Pääsääntöisesti työnjohdolla ei ollut aikaisempaa yhteistyötä kohteen suunnitte-
lijoiden kanssa. Poikkeuksena oli kuitenkin Talo C, jossa ainoastaan rakenne-
suunnittelijan kanssa ei ollut aikaisempaa yhteistyötä. Näin ollen kommunikaatio 
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kohteessa koettiin helpoksi tuttujen suunnittelijoiden vuoksi. Lisäksi toteutettava 
kohde oli samantyyppinen kuin aikaisempi kohde.  
Suunnittelun taso kohteissa oli yhtä lukuun ottamatta hyvä. Tasoa arvioidessa 
on huomioitava, että kyseessä on vastaavan mestarin mielipide. Näin ollen sa-
mat suunnitelmat voivat olla eri henkilön mielestä toisenlaisia. Kaikissa suunnit-
telualoissa oli kuitenkin parantamisen varaa. Tällaisia huomioita olivat muun 
muassa työmaakäyntien vähyys, yhtenäisempi korkomaailma, suunnittelun no-
peus tarpeen ilmestyessä, suunnitelmien toteutuskelpoisuus ja osittain suunni-
telmat olivat suuntaa antavia.  
7.2 Virheiden ja kustannusten analysointi 
Kaikissa kohteissa ilmeni erilaisia virheitä rakentamisen aikana. Tutkimusta oli 
mahdollista jatkaa jokaisen kohteen osalta.  
Kaikkia ilmenneitä asioita ei tutkittu kustannusten osalta, vaan kohteista on vali-
koitu arviolta kaksi tai kolme suurinta virhettä. Tämä on huomioitava analyysis-
sä esiintyvien kaavioiden tarkastelussa. Lisäksi Talo B:n kustannus kolme on 
jätetty pois kustannuskaavioista, koska se ei opinnäytetyön tekijän mielestä ollut 
vertailukelpoinen muihin kustannuksiin. Tämä johtui siitä, että tuotanto tiedosti 
ongelman jo kauan ennen itse kustannusten syntymistä ja näin ollen olisi voinut 
ennalta vaikuttaa asiaan.  
Virheet tulivat pääsääntöisesti ilmi siinä vaiheessa, kun työvaihetta tai asennus-
ta käytiin tekemään. Haastattelussa ilmenneet virheet on kuvattu kaaviossa 4. 
Kaavio sisältää kaikki haastatteluissa ilmenneet virheet. Huomioitavaa on, että 
virheitä ilmeni kohteissa varsin vähäinen määrä. Kaikkiaan virheitä tapahtui ark-
kitehtisuunnittelussa 15, rakennesuunnittelussa 11, teknisten järjestelmien 
suunnittelussa kuusi ja sähkösuunnittelussa neljä kappaletta. Huomioitavaa on 
se, että Talo C:ssä virheitä on esiintynyt kaikkein vähiten. Yleisesti arkkitehti- ja 
rakennesuunnittelu ovat sisältäneet kaikkein eniten virheitä. Kuitenkin nämä 
suunnittelualat ovat olleet kustannuksiltaan kaikkein suurimpia. Osa virheistä on 
kuitenkin ollut sen luontoisia, että ne eivät ole aiheuttaneet minkäänlaisia kus-
tannuksia. Ne ovat kuitenkin työllistäneet työnjohtoa sekä aiheuttaneet pieniä 
viiveitä toteutuksessa. 
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Kaavio 4. Virheiden määrä, kpl.  
Kustannuksia tämän tutkimuksen perusteella on aiheutunut kaikille suunnittelu-
aloille. On kuitenkin huomioitava, että vaikka virheitä sähkö- ja teknisten järjes-
telmien suunnittelussa aiheutuu vähemmän kuin arkkitehti- ja rakennesuunnitte-
lussa, ne ovat aiheuttaneet huomattavia kustannuksia. Kohteissa ei kuitenkaan 
ole tarkasteltu kaikkien suunnittelualojen kaikkia kustannuksia. Kuitenkin voi-
daan tulosten perusteella todeta, että merkittäviä kustannuksia syntyy yksittäi-
sen virheen johdosta. Pahimmillaan yksittäinen virhe voi aiheuttaa jopa 5 000 
euron arvoisia kustannuksia. Tällainen summa on suuri käytettäväksi yhden 
virheen korjaukseen. 
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Kaavio 5. Aiheutuneet kustannukset, €.  
Tutkimuksessa kartoitettuja ylimääräisiä kustannuksia syntyi eniten Talo A:ssa, 
jossa niitä syntyi 3,3 €/kem2. On kuitenkin huomioitava, että taulukossa esitetty-
jä kartoitettuja kustannuksia ainoastaan Talo A:ssa on kolme kappaletta ja kah-
dessa muussa kohteessa kaksi kappaletta. Kuten oheinen kaavio 6 havainnol-
listaa, Talo C:ssä kustannuksia syntyi selkeästi kaikkein vähiten. Kuten aikai-
semmin mainittiin, siinä oli myös vähiten virheitä. Tämä on osaltaan selkeästi 
vaikuttanut vähäisiin kustannuksiin. 
 
0,0
1000,0
2000,0
3000,0
4000,0
5000,0
6000,0
ARK RAK LVI Sähkö
Aiheutuneet kustannukset, €
Talo A Talo B Talo C
29 
 
Kaavio 6. Kartoitetut kustannukset, €/kem2. 
Kun verrataan kohteissa syntyneitä kustannuksia kohteiden suunnittelukustan-
nuksiin, voidaan huomata, kuinka suurista prosentuaalisista osuuksista on kyse. 
Pahimmillaan tutkimuksessa tarkastellun virheen osuus on ollut noin 37 pro-
senttia koko suunnittelualan palkkiosta. Selvitetyt kustannukset eivät kuitenkaan 
ole tutkijan mielestä suoraan verrannollisia suunnittelupalkkioihin, koska kus-
tannusten selvityksessä on käytetty olettamuksia ja arvioita. Taulukko on kui-
tenkin suuntaa antava siitä, kuinka paljon virheet ovat olleet prosentuaalisesti 
suunnittelualan palkkiota kohti.  
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Kaavio 7. Virheet/Suunnittelukustannukset, %. 
7.3 Päätelmät 
Tulokset ovat ainoastaan suuntaa-antavia ja kaikkia kuluja ei tämän tutkimuk-
sen avulla pystytä arvioimaan. On myös huomioitava, että tilaajan toiveesta jat-
kotutkinnassa keskityttiin ainoastaan kahteen tai kolmeen arviolta suurimpaan 
kohteessa esiintyneeseen virheeseen. Selvitettyjen kustannusten lisäksi koh-
teissa ilmeni ajallinen vaikutus ja välilliset kustannukset, joita opinnäytetyössä ei 
tutkittu. Työhön käytetty aika ja resurssit olivat pois muusta. Tähän kuului niin 
työnjohdon kuin muun projektihenkilöstön, työmaan työntekijöiden ja aliurakoit-
sijoiden panos. 
Virheet huomattiin lähes poikkeuksetta työvaihetta aloittaessa. Nopea reagointi 
oli oleellista epäkohtia huomattaessa. Se vähentää ylimääräistä työtä, kustan-
nuksia, aikaa ja ylläpitää hyvää laatua. 
Tutkimusta tehdessä huomattiin, että kohteissa ilmenneitä epäkohtia tai niistä 
aiheutuneita kustannuksia on lähes mahdoton selvittää jälkikäteen. Kaikki yli-
määräiset resurssit on sisällytetty jonkun litteran sisälle. Työn aikana tulisikin 
tehdä parempi dokumentointi litteroiden avulla. Ilman vastaavan mestarin haas-
tattelua virheitä tai kustannuksia käytännössä mahdoton löytää. Näin ollen esi-
ARK RAK LVI Sähkö
Talo A 7,2 4,3 0,0 30,4
Talo B 0,0 1,8 36,8 0,0
Talo C 0,0 4,9 2,9 0,0
0,0
5,0
10,0
15,0
20,0
25,0
30,0
35,0
40,0
%
Virheet/suunnittelukustannukset (%)
31 
merkiksi ”pitkäksi” mennyt littera voi johtua jostakin ylimääräisestä työstä, jota 
alkuperäisessä litteroinnissa ei ole huomioitu.  
Tulevissa kohteissa olisi hyvä kiinnittää enemmän huomiota pääsuunnittelijan ja 
rakennuttajan väliseen yhteistyöhön. Kuten aikaisemmin mainittu, suunnittelun 
ohjauksessa tilaaja ja suunnittelijat toimivat yhteistyössä asetettujen tavoitteiden 
saavuttamiseksi. Tilaajan tehtävänä on mahdollistaa suunnittelun edellytykset ja 
motivaatio, sekä ohjata suunnittelua. Suunnittelun ohjaus on tärkeää hanke- ja 
rakennussuunnitteluvaiheissa, mutta tehtävien ei tulisi päättyä siihen. Tutkimuk-
sessa kävi ilmi, että suunnittelun ohjauksesta toivotaan tukea työmaalle toteu-
tusvaiheessa. Kuitenkin suunnittelun ohjauksen tehtävästä on ollut epäselvyyttä 
työmailla. Lisäksi työmaan toteutuksen huomioiminen suunnittelussa ja suunnit-
telun ohjauksessa on tärkeää. Suunnitelmien on oltava toteutuskelpoisia, eikä 
suunnittelun tulisi jättää epäselvissä tilanteissa ongelmaa työmaan pohdittavak-
si.   
Kommunikaatio toimi tutkimuksen perusteella hyvin. Kuitenkin entistä tehok-
kaampi projektipankin hyödyntäminen ja yhteistyö epäkohtien ratkaisemiseksi 
on tärkeää. Hyvänä työkaluna ovat palautekeskustelut, kun kohde on valmis. 
Näin ollen suunnittelu, tuotanto, hankinta, laskenta ja muu organisaatio pystyy 
kehittämään omaa toimintaansa. Esimerkiksi suunnitelmista varmasti löytyy pa-
rannettavaa tai hankinta voisi tehdä jotain toisin.  
Toisena työkaluna voisi olla hyväksi havaittujen konseptien vakiinnuttaminen ja 
kehittäminen. Tämä helpottaa kustannuslaskentaa ja vähentää hankkeen riske-
jä, kun kustannusten ennustaminen on mahdollisimman tarkkaa. Samalla on 
mahdollista parantaa laatua, kun konsepteista on tehty niin sanottuja hiottuja 
timantteja.  
Tutkimuksen mukaan hyviä tarkastuskohtia suunnitelmissa ovat:  
x yhtenäinen korkomaailma  
x läpiviennit  
x erilaiset reikä- ja hanakulmavaraukset. 
Näillä keinoilla olisi mahdollista välttää erilaisia timanttitöitä. Timanttityöt merkit-
sevät aina isoja kustannuksia. 
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8 Pohdinta 
Nyt valtaosa suunnittelijoista valitaan kilpailuttamalla, mutta omaperustaisessa 
asuntotuotannossa voisi mielestäni tuotteita vakioimalla ja suunnittelijoita sitout-
tamalla helpottaa hankkeen kustannuslaskentaa sekä näin vähentää hankkeen 
riskejä. Samalla olisi mahdollista parantaa hankkeiden laatua karsimalla aikai-
semmin havaittuja puutteita. Samalla suunnittelijoita vakiinnuttamalla olisi ken-
ties mahdollista kehittää yhteinen toimintatapa hankkeiden läpiviemiseen. 
Piirustukset tulee täydentää toteutuman mukaisiksi viimeistään siinä vaiheessa, 
kun kohde valmistuu. Tällä tavoin varmistetaan, että uusi asunto-osakeyhtiö saa 
uusimmat toteutuman mukaiset piirustukset kansioihinsa tulevaisuutta varten. 
Niitä taloyhtiö tulee kuitenkin hyödyntämään oman elinkaarensa aikana. 
Tulevaisuudessa tulisi mielestäni hyödyntää mallintamista suunnittelussa. Mal-
lintaminen ei kuitenkaan tuo itseisarvoisesti parannusta rakennushankkeisiin. 
Kuten Olli Teriö Rakennuslehdessä kommentoi, projektissa tiedon on liikuttava 
ja sen liikkuminen jossain kohtaa ketjua liian usein katkeaa. Tämä johtaa siihen, 
että päätökset tehdään liian myöhään, mikä taas johtaa ongelmiin tiedonhallin-
nassa (Rakennuslehti 2013, 10–11). Mallinnus tuo kuitenkin monia työkaluja, 
joilla on mahdollista vähentää suunnitteluvirheitä, kuten esimerkiksi erilaiset 
törmäystarkastelut. Lisäksi liitokset on oikeasti suunniteltava mallinnettaessa 
kohteita. Mallintaminen voi kuitenkin kasvattaa suunnittelukustannuksia.  
Työtä tehdessäni huomasin, kuinka haastavaa toteutusvaiheen aikana esiinty-
neitä ongelmia oli selvittää. Lisäksi ongelmaan käytetyt resurssit olivat ”häivytet-
ty” sisälle litteroihin. Jokaisesta isommasta ongelmasta tulisi tehdä uusi littera, 
joka mahdollistaisi reaaliaikaisen seurannan ja helpottaisi mahdollisia jälkiselvi-
tyksiä. Tämä mahdollistaisi myös odottamattomien menojen dokumentoinnin 
siten, että ne näkyisivät tavoitearviossa selkeästi eroteltuna. 
Tulevaisuudessa voisi tehdä vastaavia listoja valmistuvista kohteista ja käydä 
ne läpi suunnittelijoiden kanssa? Aineistoa tulisi lisää tutkittavaksi, joka selkeyt-
täisi kokonaiskuvaa, jos tietyllä alueella tai toimintatavassa on kehitettävää. Lis-
tat tulisi tehdä jo työmaan ollessa käynnissä ja tehdä erillinen litterointi TAS-
järjestelmään. 
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Työn tutkimusta tehdessä huomasin, että toimihenkilöiden oli hankala määritel-
lä, olivatko kohteen suunnitelmat tilauksen mukaiset. Osataanko ylipäätään 
vaatia suunnittelulta sitä, mitä on tilattu ja miten todennetaan, että on saatu sitä 
mitä tilattu? Näin ollen mielestäni huomiota kannattaa kiinnittää myös tilaajana 
toimimiseen. 
Suunnittelun ohjaukseen ja työmaan ennakkosuunnitteluun olisi varattava 
enemmän aikaa. Näillä keinoin suunnittelun ohjaus ehtii käymään suunnitelmat 
läpi ennen kuin elementit menevät tuotantoon tai työmaa käynnistyy. Työmaan 
toteutusorganisaatio ehtii kommentoimaan suunnitelmia tarvittaessa. On mah-
dollista, että vielä tässä vaiheessa huomataan jopa jotain, joka ei ole esimerkik-
si toteutuskelpoinen ratkaisu. Lisäksi työmaa ehtii suunnittelemaan työmaan 
ennen itse työn alkua ja näin ollen pystyy keskittämään huomionsa työmaalla 
työnjohtamiseen.  
Lopuksi pohdin, olisiko koko organisaation bonuskannustin mahdollista muotoil-
la toisen malliseksi. Malli voisi ottaa oppia esimerkiksi allianssimallista, jossa 
voitot/tappiot ovat jaetusti koko organisaation vastuulla. Tällä tavalla olisi ehkä 
mahdollista yhdistää tavoitteita ja näin tiivistää eri osapuolten välistä yhteistyötä 
koko hankeprosessin aikana. Tätä voisi kokeilla joko talon sisäisesti tai ulottaa 
sen koskemaan myös aliurakoitsijoita sekä suunnittelua. 
9 Yhteenveto 
Opinnäytetyössä tavoitteena oli kartoittaa rakennusaikaisia suunnitteluvirheitä ja 
niiden aiheuttamia vaikutuksia sekä kustannuksia. Samalla tutkittiin niiden ja-
kautumista eri suunnittelualoille. Tutkimuksessa löytyi odotetusti erilaisia suun-
nitteluvirheitä. Työn lopputulokset muodostavat tilaajalle kuvan kohteissa esiin-
tyvistä suunnitteluvirheistä sekä niiden vaikutuksista. Lisäksi työtä tehdessä 
löysin mielestäni selkeitä kehityksen kohteita, kuten esimerkiksi TAS-
järjestelmän litterointi. 
Tulokset osoittivat, että suuria puutteita suunnitelmissa ei esiintynyt rakennusai-
kana. Kuitenkin yksittäisten virheiden johdosta muodostuu suuria ylimääräisiä 
kustannuksia. Huomion arvoista on se, että yksittäisessä tilanteessa vastuun 
34 
osoittaminen ei ole ”musta-valkoista” ja onnistunut tuote syntyy eri osapuolten 
yhteistyön tuloksena. Tulokset perustuivat kuitenkin haastatteluihin ja näin ollen 
vastaavan mestarin muistin varaisuuteen. Tästä johtuen virheiden määrä, laatu 
ja niistä aiheutuneet kustannukset eivät välttämättä ole täysin tarkkoja. 
Tulevaisuudessa olisi hyvä, että työmaalla ilmeneviä ongelmia dokumentoitai-
siin mahdollisimman tarkkaan jo työn aikana. Lisäksi nämä olisi hyvä koota yh-
teen erilliseksi tietopankiksi, jota on mahdollista hyödyntää erilaisia suunnitel-
matarkastuksia tehdessä. 
Opinnäytetyön tekeminen sujui hyvin ja eteni alkuperäisen aikataulun mukaises-
ti. Haasteita työlle kuitenkin toivat muun muassa kustannusten sisältyminen lit-
teroihin tavoitearvioissa, haastatteluaikataulujen yhteensovittaminen sekä itse 
haastattelulomakkeen tekeminen. Työn tekijänä olen kuitenkin tyytyväinen työn 
tuloksiin ja opinnäytetyö saavutti sille asetetut tavoitteet. 
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